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1. Sammanfattning

Mot bakgrund av stélld revisionsfraga kan ur en planeringsaspekt konstateras att kommu-
nen har en tillrackligt god planering och framforhdining vad géller underhdl av anlagg-
ningstillgangar (fastigheter och gator och végar).

Vid sidan om revisionsfragan har vi gjort féljande i akttagel ser:

o Avsatamede for underhdll av sdvé fastigheter som gator och vagar &r i under -
kant. Om inte nivan pa avsatta medel fér underhdll av gator och vagar hojs finns
en uppenbar risk for kapitalforstéring. Prutningar och ryckighet i budgetprocessen
for periodiskt fastighetsunderhall forsvarar majligheten till konsekvent planering
samtidigt som trycket pa det |6pande underhdllet okar

0 Inom sdvé fastigheter som gator och vagar utfors dtgarder som till sin karaktar &
underhall men som redovisningsmassigt behandlas som investering. Kommunen
bor faststdlla ekonomistyrningsregler som garanterar en réttvisande redovisning

o Kommunen bdr mot bakgrund av bl ariksdagens beslut om ekonomisk hushallning
i kommuner och landsting faststélla uppfdljningsbara méal for verksamheterna

0 Styrningen av kommunens anldggningstillgangar ur en forvaltningsaspekt kan for-
béttras/utvecklas

Organisationen for planering och utférande av underhdllsinsatser pa fastigheter och
gator och vagar &r uppdelad pa kommunala forvaltningar/namnder och kommunala
bolag. En va fungerande forvaltning (planering och utférande av drift och under-
hall) av anlaggningstillgangar kréver en samordnad styrning som inkluderar lokal-
forsorjning/planering, underhallsplanering, md, incitamentsskapande internhyror,
upphandling, konkurrensutsattning av utforandet, dtgardsdokumentation, ekonomi-
och verksamhetsuppfdljning mm.
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2. Inledning

2.1 Bakgrund
Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorernai Oxel 6sunds kommun har Komrev inom
Ohrlings PricewaterhouseCoopers genomfért en granskning av underhdl av fastigheter,
gator och vagar.

2.2 Revisionsfraga
Den revisionsfraga som stéllts & foljande:

Har kommunen en tillrackligt god planering och framforhdlining vad géller underhdl av
anlaggningstillgangar?

2.3 Genomfdrande
Uppgifter om underhallsfragorna har inhamtats genom intervjuer med chef inom sam-
hall sbyggnadskontoret, kommunens administrativa chef, fastighetsforvaltare och affars-
omradeschef inom OFAB (Oxel 6sunds Fastighetsaktiebol ag).

Vi har ocksatagit del av dokumentation som beskriver de granskade omrédena.

3. Politiska mal och riktlinjer

Av verksamhetsberéttel se for 2006 och mal och budget for perioden 2007 till 2009 fram-
kommer inga specifika mal for forvatning av fastigheter eller gator och vagar.

Nér det galler mal kan noteras att riksdagen tidigare under 2004 godkant forslaget om eko-
nomisk hushallning i kommuner och landsting. Forandringarna avser kommunallagen och
lagen om kommunal redovisning och géller fr o m 2004-12-01. Férandringarnainnebér bl

aatt kommuner i sin budget skata fram sérskilda mal och riktlinjer for en god ekonomisk

hushalning.

Forvaltningsberéttel sen ska fortsattningsvis innehalla en utvéardering av om malen for en

god ekonomisk hushallning har uppnétts. Av forarbetena framgar att mal och utvardering
ska omfatta saval det finansiella som det verksamhetsmassiga perspektivet.
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Mjligheternaatt i forvaltningsberéttel sen gora meningsfulla utvarderingar av satta mal
styrs av hur malen &r formulerade. Vagt formulerade mal & svara att folja upp medan tyd-
liga och konkretamadl &r |&ttare att f6lja upp osv.

| sammanhanget finns &ven ett behov att konstruera mét- eller uppfoljningsmetoder. Upp-
foljning av god ekonomisk hushallning forutsétter en genomtankt kedja malformule-
ring/malbesl ut — uppfoljningsmetod/teknik — utvardering/utvarderingspresentation mm.

3.1 Fastigheter

| mal och budget for kommunstyrelsen for perioden 2007 till 2009 anges inga specifika
mal for kommunens fastigheter.

Av uppdragsbeskrivningen framkommer i egentlig mening heller inga direktamal. | be-
skrivningen av uppdraget framkommer att ” verksamheten skall bedrivas enligt en gemen-
sam arsvis uppréttad plan for periodiskt underhall och de ma som kommunen faststaller”.

| OFABS:s verksamhetsberéttel se anges under rubriken avstamning mot uppsatta mal att

" det samlade fastighetskapitalet skall vardas, forvaltas och foradlas enligt agarens mal och
direktiv sa att dess varde kan bibehdllas eller 6kas, samt att tillgodose vara nyttjare, hyres-
gaster med andamdlsenliga lokaler.

3.2 Gator och vagar

| mdl och budget for samhallsbyggnadsnamnden for perioden 2007 till 2009 anges under
rubriken mauppfyllelse att:

"nuvarande standard pa vagar och gc-vagar kvarstar eller forsamras. | takt med in-
vesteringar i motsvarande niva som tidigare ar sker snarare en gradvis forsamring.

| driftbudgeten for 2007 finns inga medel upptagna for fornyel sebel aggningar utan
endast akuta reparationer. Reparationer bestar i huvudsak av sprick- och potthdls-
lagningar och okar i takt med att asfaltbelaggningar aldras. Dessa asfaltreparatio-
ner betingar ett hogt pris per dtgardad m2 vagytai jamforel se med m2-priset for
fornyel sebel aggningar, varfor en |ag fornyel setakt av asfaltbel ggningar &r en oe-
konomisk hantering av behovet.

For att uppratthdlla en normal standard med fornyelse av asfaltbel &ggningarnainom
ramen fOr en teknisk och ekonomisk periodicitet behdvs en resursforstarkning till
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verksamhetsomrade V aghalIning. Med en omséttningshastighet pa 15 till 20 &r be-
roende pa vagtyp ar det arliga férnyel sebehovet ca 3,5 miljoner kronor. Detta avser
den volym som erfordras vid en kontinuerlig férnyel se av asfaltbel dggningarna och
till dettakommer det idag eftersatta underhallet”.

Under rubriken satsningar for ckad mauppfyllelse anges att:

" 0kat underhdll pa vagnatet begars for bl a asfaltering med 300 tkr. |dag underhalls
3 % av vagnétet &rligen. Atergéng till 2003 &rs underhdll av kantsten, ogrésbe-
kampning med gasolbranning, kraver ytterligare 170 tkr”.

Av uppdragsbeskrivningen framkommer att " av kommunen faststallda mdl fér kommu-
nens gator, vagar, parker, och andra offentliga platser ar att vaghdIningen skall utforasi
sadan omfattning och pa sadant sétt att trafiksakerheten pa gator, vagar, cykelvagar och
gangbanor ar tillfredsstallande’ .

| OFABS:s verksamhetsberéttel se 2006 for gatuverksamheten mm anges under rubriken
mdl att” standarden och framkomligheten pa gator och vagar skall varatillfredstallande
aret runt. Parker och blomsterarrangemang skall rona samma uppskattning frén innevanare
och besokare som hitintills’.

4. Organisation, ansvar och verksamhet
4.1 Kommunen

Gator och végar sorterar politiskt under milj6- och samhallsbyggnadsnéamnden och som
forvaltning under milj6- och samhallsbyggnadskontoret. Fastigheter sorterar under kom-
munstyrelsen och pa tjanstemannasidan under kommunstyrel sekontoret.

4.2 OFAB

Forvatning av kommunala fastigheter (och gator och vagar) ar sedan & 2000 samordnat
med Oxel 6sunds Fastighets aktiebolag, OFAB med kommunen som bestéllare och OFAB
som utférare. Kommunen har i bolagsordning och &gardirektiv for OFAB bedlutat att bo-
laget skall forvalta de fastigheter som &gs av Oxel dsunds kommun. Uppdraget omfattar
drift och underhall vilket &ven omfattar gator och végar.
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4.2.1. Fastigheter

Ansvar for fastighetsforvaltning i form av planering och utférande av drift och underhall
har OFAB. Ansvarig enhet & AO fastighetsforvaltning. Operativt ansvarig ar fastighets-
forvaltare med ansvar for OFAB:s egna fastigheter och kommunens fastigheter. Fastig-
hetsforvaltaren har tidigare varit anstdlld som enhetschef inom kommunens tekniska kon-
tor men & numera anstalld inom Kustbostader.

Arbetsomrédet har ingen egen personal. Atgérder, i forsta hand nér det galler fastighets-
drift, ligger pA AO fastighetsdrift med en affarsomradeschef som tidigare verkat som drift-
chef inom tekniska kontorets gata/parkkontor. Inom arbetsomrédet finns sammanlagt nio
drifttekniker (snickare, maskinister, vvs-tekniker mm).

4.2.2. Gator och vagar

Ansvar for i forsta hand drift och underhdll inom kommunens gator och végar har OFAB.
Ansvarig enhet & AO fastighetsdrift. Operativt ansvarig &r affarsomradeschefen. Inom
affarsomradet finns tva driftledare dar en har en direkt koppling mot gator och vagar.

Inom affarsomradet finns en mindre enhet med tre personer med i huvudsak utféraruppgif-
ter inom gata och park. Har finns &en viss maskinell utrustning (lastbil, hjullastare mm).
Personalen med maskinell utrustning svarar i férsta hand for driftatgarder inom vinter- och
sommarvéghd Ining. Personal med arbetsuppgifter inom parksidan stéttar vid behov utfo-
rarnainom gatusidan.

5. Gransdragning drift — underhall — investering

Gransdragningen mellan drift, underhall och investering foljer i huvudsak vad som no-
menklaturmassigt ar vedertaget inom branschen.

Med drift avses atgarder for att hdllaen anlaggning i funktion och som resulterar i ekono-
miska varden med kortare varaktighet an ett ar.

Som typiska driftkostnader inom fastighetsomr adet réknas mediakostnader, grasklipp-
ning, stadning, vaktmasteritjanster mm. Som typiska driftkostnader inom gata/vag raknas
vintervaghdllning inklusive snoborttagning och trumtining, atgarder avseende gatubelys-
ning, dammbindning, kompl ettering/férbattring av linjema ning, sopning, spolning och
sandupptagning, rengdring av skyltar och kantmarkeringsstol par mm.

(7)



Ohrlings

PRICEVATERHOUSE(COPERS
000000

Med underhall avses atgarder som behdvs for att en anlaggnings 6nskade egenskaper be-
varas eller aterstélls och som resulterar i ekonomiska varden med langre varaktighet &n ett
ar. Underhall kan sedan delasin i olikatyper. Normalt talas om akut, |6pande och planerat
underhal. Andra bendmningar kan forekomma nar det géller underhal. Periodiskt under-
hall & en variant av planerat underhall.

Med akut under hall menas sadan dtgard som erfordras for att dterstélla viss funktion
(bytaen trasig glasruta el ler att dtgérda en asfaltskada orsakad av yttre paverkan).

Med |6pande under hall menas sadan &tgard som utfors ex vis varje sasong och som of -
tast forutsétter uppfoljning av det speciellatillstandet eller funktionen. Som exempel kan
namnas mal ningsbéttring av vissa fonster eller lagning av potthdl orsakade av tjélossning.

Planerat under hall betecknar mer omfattande underhallsinsatser med langre intervall
som ex vis ommalning av fonster eller omlaggning av asfaltbel aggning

Som typiskt fastighetsunder hall réknasin- och utvandiga ytskiktsatgarder (inner- och
yttertak, inner- och yttervaggar och golv) i form av malning, fasad-, tak- och golvarbeten
samt motsvarande atgarder av installationskaraktar (VV'S och El). Som typi skt
gata/vagunder hall réknas ytskiktsatgarder (oftast asfalt) av kompletterings- eller om-
|&ggningskaraktar, utbyte av kantsten, lagning av sprickbildningar, séttningar och hdlighe-
ter mm.

Med investering avses det som ar nyanléggning och samtidigt inte &r av drift- eller under-
hallskaraktar. All nyproduktion och nyanl&ggning & investering men ven ex vis om-
byggnadsarbeten som gdller férandrad verksamhet.

| den kommunala budget- och redovisningsprocessen ar det inte alltid sékert att grans-
dragningen mellan drift, underhall och investering foljer vedertagen praxis.

6. Planeringssystem

6.1 Fastigheter

AO fastighetsforvaltning har under manga ar anvant REPAB:s system for fastighetsfor-
valtning. Systemet kommer i en néra framtid att erséttas av ett modernare system.

| systemet finns férutom grunduppgifter om ytor mm &ven atgardsregistrering och viss be-

siktningsinformation inlagd. Uppgifterna fungerar i forsta hand som underlag for plane-
ring av arliga underhdlsinsatser. | systemet finns &ven planritningar och div installations-

(8)



Ohrlings

PRICEVATERHOUSE(COPERS
000000

ritningar inscannade. Ovrigainstallationsritningar finnsi form av originaltranslar hos bo-
laget.

6.2 Gator och vagar

AO fastighetsdrift har inget databaserat system for atgardsregistrering eller planering av
gatuunderhdll. Information om i forsta hand " toppade” véagstrackor fors manuellt i ett
mappsystem.

7. Budget och redovisning

7.1. Budget for underhall av fastigheter

Kostnader tkr Utfall 2004 Utfall 2005 Budget 2006 | Budget 2007
L 6pande underhdll 2355 2351 2154 2459
Periodiskt underhall 1039 2105 2925 1049
(4 612)*
990**
Kommentar:

Det periodiska underhdllet for 2007 har varit foremal for diskussion. Beloppet 4 612 tkr
ar fastighetsforvaltarens beddomning av behov. Beloppet & prutat till cal 049 tkr. Budget
2008 uppskattas till samma niva som 2007. For de kommande &ren 2009 och 2010 & am-
bitionen att nivan skall aterstdlas till den niva som gélde innan 2007 dvs mellan 2 och 3
miljoner kronor per &r.

Beloppet 990** tkr i tabellen ovan utgdr OFABS uppgift.
Under aren 2005 och 2006 har utforts omlaggning av bl atak inom saval skola som sport-

anlaggning som bel astat respektive ars investeringsbudget.

7.2 Budget for underhall av gator och vagar

Budget for underhall av gator och vagar &r inte pa samma satt som for fastigheterna sepa-
rerad i olikadelar utan det underhdl som finnsinrymsi driftbudgeten. | den samlade
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driftbudgeten for 2007 ar avsatt medel for en vaghallningsbudget. V aghallningsbudgeten
omfattar ca4 393 tkr.

Vaghallningsbudget tkr Underhall akut tkr Underhall toppar tkr
4 393 Ca390 Ca1 000
Kommentar:

Av vaghallningsbudgeten avsétts ca 1 400 tkr i vad som kan betecknas som underhdll.
Akutunderhdllet i forstahand i form av potthall och lagningar av sprickbildningar och
kantsten uppskattas till knappt 400 tkr. Redovisningsméssigt ingdr dennadel i det som be-
lastar den arliga driftredovisningen (kostnadsfors direkt). Underhal i form av asfalttoppar
(beléggning av asfalt i ytskikt av visstjocklek) aktiveras daremot i kommunens invester-
ingsredovisning och avskrivs enligt plan. Den arliga kostnaden for dessa atgarder uppgar
till ca1 000 tkr.

AO fastighetsdrift har intékter fran gravande verk och féretag (ex vis kommunens energi-
bolag, natagare pa tele- och elsidan, bredbandsbolag mm) vilket ar vanligt férekommande
i kommuner. Intékterna kommer fran den igenlaggning som sker pa bolagens lednings-
och kabelnedlaggning. OFABS:sinsatser, utférda av entreprendr, avser i forsta hand ater-
stdllning i form av igenlaggning och asfaltering. Alla atgarder &r prissatta pa en niva som
motverkar att kommunen drabbas av |angsiktiga negativa effekter av underhdllskaraktar. F
n & " paslaget” 50 %. For att kunna beddma om " paslagsnivan” &r skalig bor kostnader
uppkomna mot bakgrund av igenlaggning efter gravande verk och foretag foljas under en
langre tid.

8. Verksamhetsplanering

8.1 Fastigheter

Underhallsplaneringen baseras pa en rullande underhdlsplan med bas om fem &r. Under-
lag for den arliga planeringen kommer i forsta hand fran underhallssystemet. En arlig in-
flationskompensation uppréknar drift- och i forsta hand det |6pande underhallsans aget.

Planering av i forsta hand underhall sker paolika nivéer, delsi bolaget och delsi kommu-

nen. Kommunens underhallsplanering baseras pa underhallsplanen och vad som fram-
kommer i kontakter mellan brukare och kommunens administrativa chef som bestéllarre-
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presentant. Enligt uppgift kan samspelet mellan brukarna och kommunen centralt i detta
avseende, forfinas,

Kommunen har ett internhyressystem med fristaliningsregler av dverytor som placerar
kostnader fér tomhyror centralt. Motsvarande effektiviseringar som uppsagningar av ytor
kan ge finnsinte nar det galler driftskostnader. Fragan har diskuterats men négon uppgo-
relse har inte kunnat nés.

Underhdllsplaneringen utforsi forsta hand mot bakgrund av viss prioritering. Byggnader-
nas skalskydd i form av tak, vaggar mm &r prioriterade omréaden.

Enligt uppdragsbeskrivningen mellan kommunen och OFAB skall underhdllet delas upp
pa akut, |6pande och planerat underhall. Praktiskt sker bara en uppdelning av underhallet
pa|dpande och periodiskt underhdll. Uppdelningen pa olika underhdllstyper & dock inte
strikt utan vid behov kan omflyttningar ske. Om behovet av |6pande underhdll 6kar och
avsattaramar for detta andamdl & forbrukade omdisponeras budgetmedel i forsta hand
fran det periodiska underhallet. Driftkostnader kan &ven paverka avsatta underhdllsmedel.

AO fastighetsdrift utfor ca halften av det I6pande underhallet. Resterande del avropas fran
ramavtalsleverantorer eller objektsupphandlas (direktupphandling) separat.

Periodiskt underhdll avropas antingen viaramavtal eller upphandlas som separata objekts-
upphandlingar. Nagon grans for nar avrop fran ramavtal inte kan anses lampligt, utan bor-
de bli foremal for separat objektsupphandling, har inte faststallts. Har gors en bedomning

utifran de budgetbel opp som inhdmtas i samband med avrop.

Planeringen av det periodiska underhdllet har tidigare utgétt fran en arlig fastighetsbesikt-
ning som tj&nat som underlag foér en underhallshéllsplan per fastighet. Arlig fastighetsbe-
siktning har dock inte genomforts pamanga ar da det inom kommunen pagétt en process
om vilkalokaler som ska omfattas av kommunal verksamhet i. Med den osékerheten som
grund har bara det absolut mest nédvandiga prioriterats.

Underhdllsplanen &r uppbyggd per fastighet, daremot avsétts inget specifikt underhdllsbe-
lopp per fastighet utan behovet styr var underhdllsinsatsen skall goras.

Ansvariga menar nar det galler underhallsinsatserna pa kommunens fastigheter att de mot

bakgrund av avsatta budgetmedel, inte & pa en acceptabel niva Risk for kapitalforstoring
finns.
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8.2 Gator och vagar

Underhdllsinsatserna styrs av tilldelade budgetmedel med viss inflationskompensation.
Medel for underhdlIsdtgarder inrymsi den samlade driftbudgeten och kan sigas omfatta
tvadelar. En del for i forsta hand akutunderhdl (potthal, sprickor, kantsten mm) i drift-
budgeten och en del for belaggningsunderhdll (toppar) i investeringsbudgeten.

Planeringen av bel aggningsunderhallet & uppbyggd med en fyradrs omloppstid som
grund. Flerarsplaneringen kompl etteras med en arsplanering baserad pa besiktning av i
forsta hand av de gator och vagar dér trafikbel astningen & mest omfattande (storre leder,
genomfartsgator, matargator mm).

OFAB uppréttar ett "toppningsprogram” som tillstélls milj6- och samhallsbyggnadsnamn-
den. Behovet av bel aggningsunderhall diskuteras bl ai samband med delérs- och tertial-
rapporter.

Atgardssmassigt ligger saval akutunderhdll i form av potthall mm som bel dggningsunder-
hallet pa ramupphandlad entreprendr.

Investeringsatgarder i form av nyanlaggning sker uteslutande i samband med exploatering.

Pa samma sétt som for fastigheter kan ségas att underhallsinsatsernainte &r pa en accepta-
bel niva Risk finns att kapitalforstoring kan uppsta.

Asfaltens normala dldrande tillsammans med normalt slitage ger vanligtvis en omloppstid
mellan 20 och 25 &r. Dérefter okar risken for skador pa ytskiktet somi sin tur kan ge ska-
dor pa vagens underbyggnad. K ostnaden for reparation av sadana skador 6verstiger kost-
naden for "toppning” tretill fyra ganger (kapitalforstoring). Fyratill fem procents yt-
skiktsbel &ggning av kommunens samlade gatu- och vagbestand, gc-vagar mm ger skydd
mot kapitalforstoring samtidigt som trafikmiljon paverkas positivt.

I milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens mal och budget for 2007 uppges att om-
loppstiden for asfaltbel aggning uppgdr till 33 & (ca 3 % arligen).

Berakning baserad pa davarande ramavtal sentreprenors sammanstaIning av aterstéll-
ningsarbeten (toppar) for 2006 visar paen omloppstid om drygt 60 & (ca 1,6 %).
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9. Langder och ytor

Kommunens samlade yta for fastigheter uppgér till 59 935 m2 (BRA)". Gatu- och vagnatet
uppgar till ca7 mil gator, 4 mil gang och cykelvagar samt 3,5 mil gangbanor. Kommunen
har vidare 8 broar, 11 vagtunnlar samt ca 2 500 parkeringsplatser. Vagar och G-c vagar
omfattar ssmmanlagt 723 236 m2.

*BRA = bruksarea
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